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Art : article.
Bull civ : bulletin des arréts de la cour de cassation chambre civil.
Ch : chambre.

Civ : civil.
D : Dalloz.
Ed : édition.

Gaz pal : gazette du palais.

J.C.P : Juris Classeur Périodique.

J.O.R.F : journal officiel de la république francaise.
L.G.D.J : Libraire générale de droit et de jurisprudence.
L’ ILE.J : L’institut d’études judicaires.

N : numéro.

P : page.

P U F : Presse universitaire frangaise .

Rev : revue .

Rev. Eco. dr .imm : revue économique de droit immobilier.
T : tome.

Vol : volume.
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' L article R261/27 du code de la construction et de I’habitation : « le contrat préliminaire est établi
par écrit : un exemplaire doit en étre remis au réservataire avant tout dépbét de fonds il doit

obligatoirement reproduire les dispositions des articles R261/28 a 261/31 .»
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’L’article 1196 du code civil frangais : «Dans les contrats ayant pour objet I'aliénation de la propriété

ou la cession d'un autre droit, le transfert s'opére lors de la conclusion du contrat. »
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« I’obligation de livrer la chose est parfait par le seul consentement des parties contractantes, elle

rend le créancier propriétaire.... »
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2 L’article R 261-30 du code de la construction et de I’habitation frangais : « le réservant doit notifie
au réservataire le projet d’acte de vente un moins au moins avant la date de la signature de cet

acte. »
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L’article 1601-1 du code civil frangais : « La vente d'immeubles a construire est celle par laquelle le
vendeur s'oblige a édifier un immeuble dans un délai déterminé par le contrat.
Elle peut étre conclue a terme ou en I'état futur d'achévement. »
2 L article L 261/10 du code de construction et de I’habitation : « Tout contrat ayant pour objet le
transfert de propriété d'un immeuble ou d'une partie d'immeuble a usage d'habitation ou a usage
professionnel et d'habitation et comportant I'obligation pour I'acheteur d'effectuer des versements =ou
des dépbts de fonds avant I'achévement de la construction doit, a peine de nullité, revétir la forme
de l'un des contrats prévus aux articles 1601-2 et 1601-3 du code civil, reproduits aux articles L.
261-2 et L. 261-3 du présent code. Il doit, en outre, étre conforme aux dispositions des articles L.
261-11 & L. 261-14 ci-dessous. »
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L’article 6 du code 3/10/1967 : « Tout contrat ayant pour objet le transfert de propriété d’un
immeuble ou d’une partie d’immeuble a usage d’habitation ou a usage professionnel et d’habitation,
et comportant I’obligation pour I’acheteur d’effectuer des versements ou des dépbts de fonds avant
I’achévement de la construction, doit, a peine de nullité, revétir la forme de I’un des contrats prévus
aux articles 1601-2 et 1601-3 du code civil. Il doit, en outre, étre conforme aux dispositions des
articles 7 a 10 ci—aprés.
19 U eailedl papall (e Cpn e !
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3L’article 1601-2 du code civil francais : « La vente a terme est le contrat par lequel le vendeur
s'engage a livrer I'immeuble & son achévement, l'acheteur s'engage a en prendre livraison et a en
payer le prix a la date de livraison. Le transfert de propriété s'opére de plein droit par la constatation
par acte authentique de I'achévement de I'immeuble ; il produit ses effets rétroactivement au jour de

la vente. »
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I ’article1601-3 du code civil francais : « La vente en I'état futur d'achévement est le contrat par
lequel le vendeur transfére immédiatement a I'acquéreur ses droits sur le sol ainsi que la propriété
des constructions existantes. Les ouvrages a venir deviennent la propriété de I'acquéreur au fur et a
mesure de leur exécution ; l'acquéreur est tenu d'en payer le prix a mesure de l'avancement des
travaux.

Le vendeur conserve les pouvoirs de maitre de l'ouvrage jusqu'a la réception des travaux. »
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! Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Droit de la promotion immobiliere, Dalloz, Paris, 1986, p 14-
20.
2 Le décret n~ 54/1123 du 10/11/1954, tendant & protéger I’épargne contre certaines activités

répréhensibles dans le domaine de la construction j.o.r.f du 16/11/1954, p 10765.
3 Thierry Massis , op.cit, p 27.
4 Thierry Massis, op.cit, p 28.
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I Michel Dagot, le pacte de préférence, litec, Paris, France, 1988, p 23,61.
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68 L2 2001 ¢l ey Adgiall Al ilysdia o4
.86 4= 1992 dngldl) <l o ¢ Y all e g (Ggaall ABlaill agailly aegll caSal) e Bagh —

— Theirry Massis, op.cit, p 174.

Ol dasalal) clesaladll Gl Bha ¢ 4z caul) die ¢ Sl Ol 2ph B umsl) N8 s daal Juls 2
42 = <2003
3 Iarticle 1123 du code civil francais : «Le pacte de préférence est le contrat par lequel une partie
s'engage a proposer prioritairement a son bénéficiaire de traiter avec Iui pour le cas ou elle

déciderait de contracter. »
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! Saint Alary, La vente d’immeuble & construire et I’obligation de garantie & raison des vices de
construction, J-C P, 1986, N 2146, p 47.

2 CL Thibierge, La nouvelle réglementation des ventes d’immeubles & construire, rev.eco.dr.imm, N
28, 1967, p 17.
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« pour certains auteurs, le contrat préliminaire serait un pacte de préférence, la jurisprudence
semble bien avoir condamnés cette analyse, en remarquant qu’a la différence du promettant du

pacte de préférence, le réservant n’a pas liberté discrétionnaire de ne pas vendre »
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!-Frank Steinmetz, les ventes d’immeubles & construire, thése, Montpelier, France, 1970, p 316.

2 Francgois Magnin, la distinction entre contrat de réservation et promesse unilatérale de vente

d’immeuble, recueil Dalloz, sommaire commenté, 1993, p 36.

Olaag oy pjaall Jlaal) au Glaall 1967/01/03 (& #i5all 67/03 3 opldl) e 4 55 11 52l o’
telid) e

Ry nulle toute autre promesse d’achat ou vente »
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dxg dial) agde (3ley Wy Unyd CaaSal 13a bl oyt 531 oLl g9 yde of ) il
dal) yealic (po bl eate 2y ity oLl ggyhe 2las o V) il e Lajla Lsilh yate
ST e i Y il ) (g aliagg Jaydl) Jlee) 8 AT Bl ey Fodgng s (el
peniad B sial) O e Jayd e Blee malls Labi) lacy (sagal siad) b Jsall ¢ sugaill Sial
Sl 3a3 8 s3say Bhag oyealic S

la )8 8 cgueal) Siell Al Aaglal) sy Alle Jon oyen eliadll Cabis) S,
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! Jean Louis Bergel, les contrats préliminaire de réservation dans les ventes d’immeubles a

construire, unité ou dualisme ? ,J.C.P, vol 1,1974, N 14, p 2669
o= 1889 1k ¢ pusiyilly sy (gyemall (ygilal) 8 Ajlha Ay oL cint ) au 6885 (oaapall 2ana 2
415
91 = (Gild) papall ¢ Bls als?
4 Arrét de cour d’appel commercial Rennes, 18 décembre 1973, Gaz. Pal, 1974, N 1, P 258. Note
M Peisse , D 1974, P 688, note J.C Grosliére.
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Cully ((gHlie pane B A2d Jaal " NUMCY €' eXi diae 4554 ae —(s2gad die — Jasll die olph culd Al
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s AN e cullag dial) o adgill cuzmdy 5aY) sda o g (Gise Wl Sl aul) sie e adgll
Gl e ald 10 DA abas 2 ol Legin el (gagail) Siadl o (el o llg clginis Sl olasall danas
sl alal) Cilpal) 058 e 1840 salall (il liadss Sl aey ogd UL caall
Oy Calall dea e aile gl (el 2oy (sugall iall Cupticly cduadll o3 b LAY Aaae i Ny
Aal) as 0n ol 10 DS (2l diall Jinass pgal) (ad Gl lacall glae alajind & Gl L) "Jugu’ sy
Voir :— Alain Castel, vente d’immeuble a construire, Etudes et documents de L’.I.E.J. de Rennes,
vol 3, N 2, p 35,36.
2 La cour de Rennes confirma cette décision dans les termes suivants :
« ...Considérant que le contrat préliminaire signé par les parties constitue bien une promesse
unilatérale de vente comme le mentionne d’ailleurs le Iégislateur en édictant I’article 11 de la loi du
3 janvier 1967 "est nulle autre promesse d’achat ou de vente "... ».
3L article 1840-A du code générale des impdts : « Sans préjudice, le cas échéant, de I'application
des dispositions de l'article 1741, est nulle et de nul effet toute promesse unilatérale de vente
afférente a un immeuble, & un droit immobilier, a un fonds de commerce, a un droit a un bail portant
sur tout ou partie d'un immeuble ou aux titres des sociétés visées aux articles 728 et 1655 ter, si
elle n'est pas constatée par un acte authentique ou par un acte sous seings privés enregistré dans
le délai de dix jours & compter de la date de son acceptation par le bénéficiaire. Il en est de méme
de toute cession portant sur lesdites promesses qui n ' a pas fait 'objet d'un acte authentique ou
d'un acte sous seings privés enregistré dans les dix jours de sa date. »
4La cour de Rennes confirma cette décision dans les termes suivants :
« ...considéré que le contrat préliminaire signé par les parties constituait une promesse unilatérale

de vente, et comme tel se trouvait soumis aux dispositions de I’article 1840-A du code générale des
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Sl O Vs asbl as e bl 10 Pl dall 138 Jined By pums ouals ) ¢ guayill 5 yucal
=1840 saldll (i ks (K Db s (galyai) g 4l o (sagall dall (s iy o1 13 L

Dbl K Y 4l (g il sliaidlly dadll b W iy 2S5 W G e US DA (e
S by G e ey dayd e Glae gl Labal lasy ol caadilly lacy (gugall iall
5% die 4l 4k 5 Ja ¢l sliailly 48l U (e (sugall Sial) (iS5 (S o Jjlal

Lolsall Cpe il B 4dlst Caga Lo 138 $4ald danda 53 die 4l o) cdagate dada

dagaie Ao o) die 3al) Bids ade L (JSEN olad¥) s ¢ Al

slgidll Gy Jola csugall saall Apld) clanSll ) cigag Al salall culalay) LUl
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=impdts, qu’ils sont a juste titre déclaré ce contrat nul, comme n’ayant pas été enregistré dans les
10 jours ».

! Arrét de cour d’appel de Rennes, 18/05/1976, J.C.P, 1977.note Maurocq et Stémmer.

Voir en ce sens : Christiane Loyer Larher, vente d’immeuble & construire, Etudes et documents de
L’.I.E.J. de Rennes, vol 7, N 2, 1976, pp 13-16.
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gosdall llle 2y Phiicd Ay olad¥) 130 lawal (5 LS sagall el 058 of (el (1

Akl e Juanll

- Héléne Henry, les problémes posé par le contrat préliminaire de vente d’immeuble a construire,
A.J.P.I, N° 40,1978, p 382.

— Jean Louis Bergel, op.cit, N 13-14, p 2669.

2 Cour de cassation, 3 ch, 27 octobre 1975, note E. Frank, Gaz Pal, N 1 ,1976, p 67. cité par:

Michel Dagot, la vente d’immeuble a construire, op.cit, 134.
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! Jean Louis Bergel, op.cit, N 15, p 2669.
2 Philippe Malinvaud, Philippe Jestaz, Droit de la promotion immobiliére, op.cit, p 301.
3 Arrét de cour d’appel de Paris, 20 février 1975, J.C.P, N2, 1975, P 18151, note Bergel.

56



AL LS5 05l ) jdall i) mu S sa)) Lads nie LuaLe ¥

Lald dad g3 ae gall Bads e (ol QI olas¥) :aulll £ 31

i gl caaill & Ja @llin 5 Lavie dald dande 03 die ash Lo die (oS

dada ol (el e Aasll) saieall daleall ) 1yt g (il sl Carial (paa s 138 aiay
Gapdall G Slease ye o) Blacse CilS elgu dggall clac) ye dulally cadlhal oy 28300 clalY)
Y g Bagasall dagadlly lgisaan o O (B Alie ol Ll Gadai o) i a daldl)

S alail) 138 pe (3l

b b gugatl) Saall Ll dandall waad gycage ol (S Sl Jaall iy

alai (gl ala) gn Y Al gl 3 e gugatl) il el U i) 4Bl pa S ol
C Al

'Meysson' i) dals danl o3 S Sugall daal) g yiel cpdl) clgaal) ezj O (9
.'Bergel" 3uY)s "Cabanac’ i ls "Brun’ il

hyie) Cus Lﬁu‘ Ui "Cabanac’ iiwYs 'Meysson' ey o JSI o plaall 138 A
i day phall o ) (8 Capaill aday L) sliaier ol cdiald danh 5) die (sugal) Ml
PR easay W) allg el AISAl difjans ehdll digeg ghdall o dae

1T saldl i ongay Al o (o301 saad) " 2 b ol 13 3 (o) 33 'Brun’ 3ud) L]
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! Pascal Puig, Contrat spéciaux, 2 éd, Dalloz, France, 2007, P29.

2 Cabanac, Traité de la construction et de la copropriété, T 2, N 50, 1970, p 65.

—P. Meysson, les vente d’immeubles a construire, J C P, N 1.2132, 1968, p 259. Cité par : Therry
Massis, op.cit, p 248.
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Jrcaitillys 2el) (e ohuat Aliie A0 al laely dals dapla 5) die (sugail) Mall el Lavie
el (gaba¥) aedll e
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' — Brun, les contrats préliminaires aux ventes d’immeubles a construire, Art. Jur.Prop.Imm, 1973, p
12. Cité par : Therry Massis, op.cit, p 248.
— Jean Louis Bergel, op.cit, N 13, p 2669.
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1alalie Sl ety — Jobs die — Ll Gl aile sie Ry @IS aag

(1974 ala 05 fyby joball byl gl Gais Gald Llall daSaall Liad sl LS
3a3mag Aalie Gl ety cpilal aile Liald dagda 53 die ' il sagall diall Cje G
dadg pdn ghdall Al dlie gRaall Jle e on ol Jlie Daan gl dmse il Gas
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calal Wil aally lacy sagadll Sall Cpsie) <Verssaille’ gluydl Lall AeSad) of V)

1"Chavagat’ sl ducad Gaguads 1973 uig 23 ol lall la)a 8 ellyg

' Cour d’appel de Paris, 17 janviers 1972, j.c.p, N 2, 1972 ,P 17237. note Meysson et
Tirard. Cité par : Therry Massis, op.cit, p 181.

La Cour d’appel de Paris confirma cette décision dans les termes suivants :

«Considérant toutefois que si ce contrat préliminaire destiné a préparer la vente est un
contrat sui generis, il n’en demeure pas moins essentiellement un contrat synallagmatique
comportant des obligations réciproques ».

2 Tribunal de Grande Instance Paris, 5 janvie 1974, inédit. Cité par Therry Massis, op.cit, p
181.

Le Tribunal de Grande Instance Paris dans sa décision en date de 5 janviers 1974, définit
le contrat préliminaire comme : « Un contrat synallagmatique sui generis qui comporte des
obligations réciproques définies, le vendeur éventuel s’engageant, en contrepartie d’un
dépb6t de garantie, effectué a un compte spécial, a réserver a I’acheteur éventuel un

immeuble ou une partie d’immeuble ».
3 Tribunal de Grande Instance de Versailles, 23 novembre 1973. Inédit. Cité par: Therry Massis,
op.cit, P 185.

59



AL LS5 05l ) jdall i) mu S sa)) Lads nie LuaLe ¥

aghall 3aas Allse oo graaly ) 35ag 98 (Ailadll lalgial) ol e Ll L

el ) ) Galtd Lel) ReSaally LAY AaSae (o S Cupd Gy cgagal) diall 55

ey ugall diall el glupdl Wlall Aead) Wl copalal aile Lald danh 93 die (sagal)
~Omilad adle andly

Loaadl 458l e olaall Ll caager COAN 13 Al (il deSae Crews 3

tasl iy el el Bye UV 35 GRS Cinag G (1975 gt 27 oyl ()

« Contrat sui generis essentiellement Ll onilal e dals danl 0 2

prew ub cOlasall daang dilae (& AL a3k Eus cdlalie @ldill Gecaly csynallagmatiques

P lie e e ol Jlie Jainall (sl

oike gl ey saeall il el ) (1973 b 23 by sobeall WS (3 (sl Llall el cund
Gl ey duite dulie A4 ae (suga die yaY) 1 sl Cus Chavagat’ sl dacad b ouilal]
¢ Jyal of ¢Chavagat’ sl LY el audl sie ol ds ol o Al €0 pana 3 e
Jiy 95 mo sl 23] 2 o ) e Slel) gl e ol iy (53 Las clgde 3l Clicalsall Gl
o Jaab A5El i o g 4l e dgle el Glialsall lhe Jiid) 05 s APl el
Gl Clialgall e e i Y sl of bl o cebdll b aiey ola) (gdall by el cSlaal)
Slehl o] b Gl Gy 3 adey clialsall Gillae Jiiall ol Al ASE) s QR s Lo
i) g AxiL) AN Caals Gl 138 o gugall Shall adids colacall danagl sdi b Luw Jled xul
A padd el Jae
olal Lojle gl Jacy dar Lagin ol 3 sugall iad) o Guldd e A58 dgalse B (ghdal) dus
Al dauh o) Mo sugall Ml @yiie) 280 A4 o Y] ('Promesse de vente synallagmatique’
Siall cuyicls 1973 jaadss 23 fliy sleall Wi Cnsan ghall 138 5 (glusdl Llall deSadll ciliab 5uaY) 4y
$25 Lee ¢ Sl mll sie ol A i) 4allls Jaf "Chavagat' sl oy ¢omilal Lojle andls lacy (saugal)
Oledall die g lagial e ailes )

— Therry Massis, op.cit, P 185-187.
2 Cour de Cassation, Civ, 3ch, 27 octobre 1975, note E. Frank, Gaz. Pal, N 1, 1976, P 67. cité par:

Michel Dagot, la vente d’immeuble a construire, op.cit, 134.

La cour de cassation confirma cette décision dans les termes suivants :
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=« ....qu’il s’agit d’un contrat sui generis essentiellement synallagmatique, lequel comporte des
obligations réciproque, le vendeur s’engageant en contrepartie d’un dépét de garantie a réserver a

I’acheteur éventuel un immeuble ou un partie d’immeuble ».
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celui qui les a regues, en restituant le double ».
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« A défaut de manifestation de volonté des parties quant au sens a donner au versement d’arrhes,
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I' L article 1831/1 du code civil frangais :« Le contrat de promotion immobiliere est un mandat
d'intérét commun par lequel une personne dite " promoteur immobilier " s'oblige envers le maitre d'un
ouvrage a faire procéder, pour un prix convenu, au moyen de contrats de louage d'ouvrage, a la
réalisation d'un programme de construction d'un ou de plusieurs édifices ainsi qu' a procéder elle—
méme ou a faire procéder, moyennant une rémunération convenue, a tout ou partie des opérations
juridiques, administratives et financiéres concourant au méme objet.

Ce promoteur est garant de I'exécution des obligations mises a la charge des personnes avec

lesquelles il a traité au nom du maitre de l'ouvrage. »
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53 U el gl ¢ la Bsy !
2 Roger Saint Alary, Droit de la construction, PUF, Paris 1977, p 303.
« Le promoteur est le personne physique ou moral dont I’activité consiste a prendre I’initiative d’une
opération de construction, a organiser sur les plans juridique et financier, et a la conduire jusqu’a la

mise a disposition des immeubles ou partie d’immeuble a leurs utilisateurs. »
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! G.Levabeur, G.Stefanni, Les société de construction devant la loi pénal, LGDJ, Paris, 1972, p 60.
« Toute personne physique ou morale, qui a pour activité habituelle et lucrative de concevoir
organiser et guidé la construction d’immeuble, destine a étre attribué en copropriété a des
souscripteurs, groupe ou non dans une société ».

31 (= ¢1992 i (04 22 Adilaadll Aadll (1991/01/23 mlyy jalall 64748 o8 llal) Aol ) 2
3 Conseil de Paris, 12 juin 1963, rev.trim.dr.com, 1963, p 863. Note : Saint Alary.

Cité par: Roger Saint Alary, op.cit, p 298
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= « Le promoteur immobilier est la personne physique ou morale qui s’engage directement ou par
société interposée a construire ou a procurer un immeuble ou une partie d’immeuble, a usage
principal d’habitation et qui, a cet effet, prend I’initiative et le soin principal de I’affaire ».

! Roger Saint Alary, op.cit, p 459.
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' L article 261/28 du code de la construction et de I’habitation : « le montant du dépét de garantie
ne peut excéder 5% du prix prévisionnel de vente, si le délai de réalisation de la vente n’excéde pas
un, ce pourcentage est limite a 2% si ce délai n’excede pas deux ans, aucun dépdt ne peut étre

exigé si ce délai excéde deux ans ».
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obligatoirement reproduire les dispositions des articles R261/28 a 261/31 .»
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2 L’article 11 de la loi de 03 janvier 1967 :«la vente peut étre précédée d’un contrat préliminaire par
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IL’article 11 alinéa 4 du code 3 janvier 1967 : « Est nulle toute autre promesse d’achat ou de
vente. »

2 L’article 12 du code 3 janvier 1967 Modifié par Loi 67-547 1967-07-07 art. 6 JORF 9 juillet
1967 : « Toute clause contraire aux dispositions des articles 7 a 11 ci—-dessus et a celles des
=articles 1642-1 et 1646—1 du code civil est réputée non écrite. »

3 Ph. Malinvaud, Ph. Jestaz, op.cit, n° 272, p 269.

4 Héléne Henry, op.cit, n° 27, p 374.
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! Cour d’Appel de Paris, 21 novembre 1975, J-C-P, 1979, 2, p 19037. Note : Ph Malinvaud et Ph
Jestaz.

2 Cour de Cassation , 24 novembre 1977, bull. civ ,3¥™ ch , N 411, p 311.

3 L’arrét de cassation du 3 octobre 1974, bull, civ, 3 ch, J.C.P , N 332. Cité par: T.Massis, op. cit ,
p 144.

La cour de cassation confirma la décision dans les termes suivants : « ...la loi n 67/3 du 3 janvier
1667, et le décret n 67/1166 du 22 décembre 1967 pris pour son application ont notamment pour

objet d’assurer une protection efficace des acquéreurs dans le vente d’immeuble a construire, qu’a
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! L’article1642/1 du code civil frangais prévoit que : « Le vendeur d'un immeuble a construire ne

peut étre déchargé, ni avant la réception des travaux, ni avant I'expiration d'un délai d'un mois aprés

la prise de possession par I'acquéreur, des vices de construction ou des défauts de conformité alors
apparents.... »
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4 Larticle 1648/2 du code civil frangais prévoit que : « Dans le cas prévu par larticle 1642-1,

I'action doit étre introduite, a peine de forclusion, dans I'année qui suit la date a laquelle le vendeur

peut étre déchargé des vices ou des défauts de conformité apparents. »
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2 Philippe Malinvaud , Philippe Jestaz, op.cit, N 317, P 357.
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4 Mazeaud M L et J, legcons de droit civil, principaux contracts, L.G.D.J , tome 3, paris, France,

1968, n 977.

3> J. M. Lucheux, les garanties de I’acquéreur dans les ventes d’immeubles a construire , L. G. D. J,
Paris, 1968, p 140.
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L’article 1641 du code civil frangais prévoit que : « Le vendeur est tenu de la garantie a raison des

défauts cachés de la chose vendue qui la rendent impropre a l'usage auquel on la destine, ou qui
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—Chestin Jacques et Desche Bernard, traité des contrats, la vente, L.G.D.J , Paris, 1990, p 718.
3 L’article 1610 du code civil francais : « Si le vendeur manque a faire la délivrance dans le temps
convenu entre les parties, I'acquéreur pourra, a son choix, demander la résolution de la vente, ou
sa mise en possession, si le retard ne vient que du fait du vendeur. »
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—Chestin Jacques et Desche Bernard, op.cit, p 80.
— Mazeaud M L et J, op.cit, p 764.
3 Cour d’appel de Paris, 6 novembre 1874, D, 77, 2, 11.
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'L article 1605 du code civil frangais : « L'obligation de délivrer les immeubles est remplie de la part
du vendeur lorsqu'il a remis les clefs, s'il s'agit d'un batiment, ou lorsqu'il a remis les titres de
propriété. »
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- Mazeaud M L et J, op.cit,
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! Cass.civ, 8 novembre 1988, bull.civ, 1, N 314, P 213.cité par : Ghestin Jaques, Déshé Bernard,
op .cit P 752.
2 Cass.com, 20 mars 1989, bull. civ, 1, P 93. Voir : Ghestin Jaques, Déshé Bernard, op.cit, p 753.
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3Jestin J, Traité de droit civil, la formation du contrat , 3 éd, L.G.D.J, 1996.
275 Ga bl papall ¢ ciledia Jaiall e 100 (it

4 Civ, 3 ch, 2 avril 1979, rev dr imm, 1979, p 477.
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2l Aled ellig oKl

1 L’article R261-2 du code de la construction et de I’habitation : « L'achévement de I'immeuble

vendu a terme est constaté soit par les parties, soit par une personne qualifiée.
La constatation par les parties fait 'objet d'un acte du notaire qui a regu la vente a terme ; cet
accord vaut livraison de l'immeuble.. ».

2 Michel Dagot, la vente d’immeuble & construire, Litec, Paris, 1980, p 207-209.
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21 A i)

"Loi n 65/557 du 10 juillet 19635, fixant le statut de la copropriété des immeubles batis.
iy S el slgdil) Laysl Al el Gy ¢ASal ASWI Gyl qusipilly oyl 48 (mpes LS 2
G5 s 4aSke sy (63 el Al ' il A Al e () e dena (g0 ala g pee! 30Y)
8 ke BSle LSlay agy dald d3d 4 Ak agie <
s Glo dduks duln cpdilly bl e b pledall BN le aaa (g 4l gpee telld b aal)
132 (22004 ¢« yan Balall (dujal) diagall la cdalgall il Lasy)
dag lo anly el 8 elal ST ) plads el sliatias 8 alai " sl il el we " 30LY) g
el Jiy Y Lyes SIE) agiy Lo @l jidd) Jleaioadld AL ol eyl Gany A8k 8 0sSidug 8) ) A8L)
Bl i) oyl
Dl sl ~laall ly dasdas ¢ 3llg aly orall Ogldll 8 dll ASk (dla Gall ae celly B aal))
249 = 1983 (yrall cclianl)
ACnaa LSkl dange it " Gshbn s " psbal SuY) iy SN oanydll 4l Wyl A iyl (hag
@l (K yealeall Ogilall Lgdyey Laadly Alls o bl A€l 4090l JIKEY1 (e Baals daiaall cllaall
G bt asills (aliil sae (pn decke WiSle sl Lg g ) 05 ehal sae ) el sda apesiy Y1 (3land
« la copropriété désigne une propriété (mobiliére ou immobiliere) commune a plusieurs personnes ;
lorsque chacune est titulaire d’une quote—part idéale ou abstraite , on dit qu’il y a indivision ...qui se
caractérise par la division de I'immeuble en lots , objets de droits de propriété exclusifs (partie

privative) et d’une propriété indivise sur les parties communes exprimée par une quote—part affectée
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=a chaque lot .S’y ajoute la réunion des propriétaires de ces lots au sien d’une collectivité organisée

(le syndicat) dont I’objet est d’assurer la gestion de I'immeuble ».
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L article 1792/6-2 du code civil frangais, ajouté au code civil par la loi n° 78/12, du 4 janvier 1978,
relative a la responsabilité et a I'assurance dans le domaine de la construction, prévoit que :« La
garantie de parfait achévement, a laquelle I'entrepreneur est tenu pendant un délai d'un an, a
compter de la réception, s'étend a la réparation de tous les désordres signalés par le maitre de
l'ouvrage, soit au moyen de réserves mentionnées au procés—verbal de réception, soit par voie de

notification écrite pour ceux révélés postérieurement a la réception. »
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L’article L 261/17 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : « Toute personne qui
exige ou accepte un versement en violation des dispositions des articles L. 261-12 et L. 261-15
est punie d'un emprisonnement de deux ans et d'une amende de 9 000 euros ou de l'une de ces

deux peines seulement. »
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' L’article R 261/28 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : « Le montant du
dépdt de garantie ne peut excéder 5 %. 100 du prix prévisionnel de vente si le délai de réalisation
de la vente n'excéde pas un an ; ce pourcentage est limité a 2 %. 100 si ce délai n'excéde pas

deux ans. Aucun dépét ne peut étre exigé si ce délai excéde deux ans »

2 L’article R261/29 du code de la construction et de I’habitation prévoit que:

« Le dépét de garantie est fait a un compte spécial ouvert au nom du réservataire dans une banque
ou un établissement spécialement habilité a cet effet ou chez un notaire. Les dépbts des
réservataires des différents locaux composant un méme immeuble ou un méme ensemble immobilier

peuvent étre groupés dans un compte unique spécial comportant une rubrique par réservatairey

3 L article 261/15-3 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : « Les fonds déposés
en garantie sont indisponibles, incessibles et insaisissables jusqu'a la conclusion du contrat de

vente. »
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2 L article L 261/15-4 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : «lls sont restitués,
dans le délai de trois mois, au déposant si le contrat n'est pas conclu du fait du vendeur, si la
condition suspensive prévue a l'article L. 312-16 du code de la consommation n'est pas réalisée ou
si le contrat proposé fait apparaitre une différence anormale par rapport aux prévisions du contrat
préliminaire.»
3 L’article L 312/16 du code de la consommation prévoit que : « Lorsque I'acte mentionné a l'article
L. 312-15 indique que le prix est payé, directement ou indirectement, méme partiellement, a l'aide
d'un ou plusieurs préts régis par les sections 1 a 3 et la section 5 du présent chapitre, cet acte est
conclu sous la condition suspensive de I'obtention du ou des préts qui en assument le financement.
La durée de validité de cette condition suspensive ne pourra étre inférieure a un mois a compter de
la date de la signature de l'acte ou, s'il s'agit d'un acte sous seing privé soumis a peine de nullité a
la formalité de I'enregistrement, a compter de la date de I'enregistrement.
Lorsque la condition suspensive prévue au premier alinéa du présent article n'est pas réalisée, toute
somme versée d'avance par l'acquéreur a l'autre partie ou pour le compte de cette derniére est
immédiatement et intégralement remboursable sans retenue ni indemnité a quelque titre que ce soit.
A compter du quinziéme jour suivant la demande de remboursement, cette somme est productive

d'intéréts au taux légal majoré de moitié
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' L’article 261/31 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : « Le dépot de garantie
est restitué, sans retenue ni pénalité au réservataire :

a) Si le contrat de vente n'est pas conclu du fait du vendeur dans le délai prévu au contrat
préliminaire .

b) Si le prix de vente excede de plus de 5 % le prix prévisionnel, révisé le cas échéant
conformément aux dispositions du contrat préliminaire. Il en est ainsi quelles que soient les autres
causes de l'augmentation du prix, méme si elles sont dues a une augmentation de la consistance de
l'immeuble ou a une amélioration de sa qualité.

c) Si le ou les préts prévus au contrat préliminaire ne sont pas obtenus ou transmis ou si leur
montant est inférieur de 10 % aux prévisions dudit contrat.

d) Si I'un des éléments d'équipement prévus au contrat preliminaire ne doit pas étre réalise.

e) Si l'immeuble ou la partie d'immeuble ayant fait I'objet du contrat présente dans sa consistance ou
dans la qualité des ouvrages prévus une réduction de valeur supérieure a 10 %.

Dans les cas prévus au présent article, le réservataire notifie sa demande de remboursement au
vendeur et au dépositaire par lettre recommandée avec demande d'avis de réception.

Sous réserve de la justification par le déposant de son droit a restitution, le remboursement intervient
dans le délai maximum de trois mois a dater de cette demande. »

% Sizaire Daniel, construction urbanisme, vente d’immeuble & construire, secteur protégé, contrat

préliminaire de réservation, Edition Juris Classeur, fascicule 50-83, 2002, p 15.
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' L’article L271-1 de code le la construction et de I’habitation : «Pour tout acte ayant pour objet la
construction ou l'acquisition d'un immeuble a usage d'habitation, la souscription de parts donnant
vocation a l'attribution en jouissance ou en propriété dimmeubles d'habitation ou la vente
d'immeubles a construire ou de location—accession a la propriété immobiliére, l'acquéreur non
professionnel peut se rétracter dans un délai de sept jours a compter du lendemain de la premiére

présentation de la lettre lui notifiant I'acte .... »
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' Hélene Henry, op.cit, p 378.

2 Jean Louis Bergel, op.cit, P 2669.

3 Cass .com, 24 avril 1972 ,j. c. p, 1972, N11.P 17144.

4 Philippe Malinvaud . Philippe Jestaz, le contrat préliminaire a la vente d’immeuble & construire (a
propos de I’arrét de la 3™ ch civile de la cour de cassation du 27 octobre 1975), la semaine
juridique année 1976, vol 1, n° 13, p 2790.
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" larticle 1792/6-1 du code civil frangais: « la réception est I’acte par lequel le maitre de I’ouvrage

déclare accepter I’ouvrage avec ou sans réserves..... ».
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L’article R 261/26 du code civil frangais: «Le contrat doit également indiquer :
— le prix prévisionnel de vente et, le cas échéant, les modalités de sa révision dans les limites et
conditions prévues aux articles L. 261-11-1 et R. 261-15 . »

195 (e ¢l paall ¢ iladia Luiall e 2
3 Michel Dagot, op.cit, p 394. F .steinmetz, op.cit, P 294.
4 Michel Dagot, op.cit, p 394
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’L’article R261-17 du code de construction et de I’habitation :
« La garantie financiére d'achévement de limmeuble résulte de l'intervention, dans les conditions
prévues ci—aprées, d'une banque, d'un établissement financier habilité a faire des opérations de crédit

immobilier, d'une entreprise d'assurance agréée a cet effet ou d'une société de caution mutuelle
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=constituée conformément aux dispositions de la loi modifiée du 13 mars 1917, ayant pour objet
l'organisation du crédit au petit et moyen commerce, a la petite et moyenne industrie.

La garantie financiére de remboursement est donnée par I'un des organismes indiqués a l'alinéa

ci—dessus. »
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' L article 261/10-1 du code de construction et de I’habitation : « Avant la conclusion d'un contrat
prévu a larticle L. 261-10, le vendeur souscrit une garantie financiére de I'achévement de
limmeuble ou une garantie financiére du remboursement des versements effectués en cas de
résolution du contrat a défaut d'achévement. »

2 Article R261-22 du code de construction et de I’habitation : « La garantie financiere de
remboursement revét la forme d'une convention de cautionnement aux termes de laquelle la caution

s'oblige envers l'acquéreur, solidairement avec le vendeur, a rembourser les versements effectués

277


https://www.legifrance.gouv.fr/affichCodeArticle.do?cidTexte=LEGITEXT000006074096&idArticle=LEGIARTI000006824597&dateTexte=&categorieLien=cid

o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

Gdiea (53 (aalil) L (glaall JByall Al Bl Jsill LiSar 03 B e US PIA (e

Glie e IS e gt dumy cgla) sdl e Ll A8l b dllad) Ay Glal)

Eodall s Cum bl Aras e Sl by Guell) QS g5 Goriall (B qadie
cal) s agie g aaabaill ol agie e IS dedid laY) Gaelil Jlas e @5l

sl Ayl Jan cAlaliall ANl lewall (Geaiea ool cpualil) Zualil] (saal adyy 2ag

EA b Ay ast Cisw Lo 135 cGall Laia die b Ala Ay Gleall Gstias Losial

- sl

aall s dde l"g’ Adalial) Ay lasal) (§ gaial agiall eal) :lf'l.‘d\ & 41

asall sl P e Asliad) Ay plecl) Gstia dage SN grdal)l yeas
o O5Sall Lgaiy o5 ) laddll aacd Glaa 8 ()leal) Lalaally 3leiddl 03/93 &) el
Al V) ol 4l Ciag OIS W aagll lecall o glecall 13 OIS Cus ccliuas JSa
sty (bl g il A8 (A laall 48 5l halial dadaial) aclgdll sl 04/11 a8y ogldll jgaany
el A8 el daiiee JS) ST Dles g sl el gaiall 138 alga
Aa sl Jalail dabidll aclgdll aamall 04/11 &) ol e 54 53l (ai ) gsnlla
plan JUa) s 4s Janall popiill 8 dusllaall cilinalill e 5ol " sl e s ) 4 lad)
asiall Sl gyt @Ml (gliall Bl o Gty el lads (gliall el diga Lol

tuagadll e b L glaca aual Djliall 485 leca QlS) cailgd) 8 4y Jal e g)laal)

=par l'acquéreur au cas de résolution amiable ou judiciaire de la vente pour cause de défaut

d'achévement. »

278



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

calawaa <G < OiSall gy o8 L",,_“d\ Ciladal) ypaes —
s ala) -
"l dvigall LD psgl dudass

Gl e slaed i US (ap "l e caas S gl e e 57 salalls
Otiaal) Jae Ugilh clacall (30t Jola ) ¢ JAT e (Y 1 colial Bansddl LYl a2y (5)leal)
Gl Claa e 3T Glie Gre ol g LU Slad) alal Gllee dalie s alsiag
Aegiad) Jlsa¥) agan b @llg caic Yoy LY
O @A (@laadl Bl o Yoy colid) Slai] ala) dlialse (o (ke IS (Ao piay ¢ jllY1 120 A
"aldeY) s ggage

Jae 8 5yae sl Ajlaad) 48530 3 Aol ALy laal) Ggaical maal 4y Jaadls

toadar 98 1Y) s2a G ey Alial) 4853

sl (S8 A O piiKal) g a8 AN Cilabal) siaus *

gt Glaca dage Alaall 485l 8 dlabiad) ALy Glaall Ganal Agall algall (1
aaliilly (laall el PUA) die sl Glaar Cipes Lo ol (piaall U8 (e desaall sl
sl e 7 Bl el DA (e @il grdall abe sl Y 13 celid) dlee alaly
Jae d)leall 285100 & Al Ay lacall (3paia Jola Jagyd 22aall 181/14 43y (sl
(pmigl) lacay dealy " radly Gl e g Al 85 Glecay SUakall d)lanll DY) ke
s Ll Jaall (glaall JBrall Lgaday J5ald Al Slaaadll e Guital) gty Geanall o5l
"asalaill e an die Glgin cllall o linas alls oS

279



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

Loaud agle gl (A iyl opls (e plaall (e gaill Mo (giihall ¢ dall adl S

e 05 s sl 13 ¢ 'La garantie financiére de remboursement’ Y jlea
J8 e 4xdd 3 Lo 2ajias (Aiebeall clacdall) Geliall puall aloaiies il cdoielons AUS (s
) axe ey dall Ll g Y sl s ALK aelg QS Gl - (ogtiaal

Loy

& dsviall 50 Jas @ihall godall Gl Baadl sdlel 55Saall 7 salal) i ) gsaslls

090 O 1Y Lo Jos Jalall gy A ol el e podl agie o juaily (gl leia

4l ol (@al) Jaia agie (90 Jalh arelaill o aud) agie o yeaih praigaill (laca b Ggaiall
(Gall s agie 5 sl ol agie (e S dady

Aalaall AUSly plaall Bstia a5l Clan Al Dlel 56S0 7 alall i o D)

uiiil) agusall (e 3 68 B3kl (e 3 Bl cameliaill o ad) e (o paity Glansaill laa

Cangy " tleloi @y e ] ) i) Sty Glacall Gsaia s acaiall 406/97 o,

G5l (e R261/17 83l il angay dalidal) iluscsgall 4 a3 (53 3] laa b i dl) 48l (55 !
o Laly el AUS asly ibye 1 R261/22 sald) i 6 355 LS IS pliiel oSar Y el (Sudlly Ll
L_,,.Lu)ﬂ\ eladll oadl Lo 1y cailly R agad Ldj) L_944‘\1\ aall s e Garantie Autonome  Jius (laca
G35 Y el G cadlgmly gy by Liny LY AlEIY) Sl Al ie 4l ALK S ailad e Oy deals
el Gl e Sl Jlg) sty Wil QS A5 e s Apeally JuS) Al eliads) 1)

Ay Slaall Ganiay dalall el dadiy (e 4 52kl Pla e HLE) S ihall Ol Ll ¢ i
A ALY aiady lagad s pladall die s zoiedll lecall of o pati Slly edliall 25l dlslad)
Olasall Goria ol CaanSs (Sar ¥V Cus (ilad) (Sl Ogldl e Lealy Lay 664 Slsall 8 adle Gagaidl
Ol o gleall Goviall Al Sydba b ashy 3wl ly 3 ANSH ASST ankas A Gleall Ly
gl die ) L) daall diesi pnes aay e Glaca p Gonicall Glaa ol il (LY AlEN) Sie Jlg)
(o) Lats dee o analaill e

241 5240 (e bl gl Bla sz Gl b aal

280



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

gl asie Ol allall e cliuas JS& A Ostiall Lgadyy Sl Glyaadl) fgmisen ) Gsanall
daalie laa 1@saiall Ciagy "t de Cual Al AGL) Sald) el (e 8 Bjadll o aneliaill e
"Gl Bis Glaal (e deshaal) il Jaed ) cbleall jay

Gasgail) laa (A dlabaad) AUy pleal) Gotia ol das @ihall grdal O g
Y olecall Ggaia of olies 130y c@all Jaa die (g0 hah aselaill o aull die o i
Al (laadl el DUa] Ala 8 axdy @ I el S Gall Jada alial ey
dacs Al Glleall juady dalie glaca (& Goriall H9o sty Laily cJaghaall Hlaall lail
Jaal) Bis Claal e degiaad) calzuall

Olaa b "Bl ala " BT (g5 Cun (ilall godall Clige ABl) (mes S
lgiise <35 coabiall o aull ipem o V1 Gl ¥ 355 placas Cipas b sl pmasal
Slad) e sl e ) ol giny b Y A Clecall 13 Jid ddala Y Eall bais cala G
g Gl Lin Calia asiy GV aedl) o WS ¢ Aleill and) Sie aly) dasg agindll liall
Cdigia g lun Jllid (e Y s deal (ald Clea

Logindl Jlaal) Slas) ol sm Y) ) pdy o3l Y Gl Bis cala o Ge 2l

Glus 8 gas @al) Lais Calia U8 (e goirall Gudll gl o) LS ¢ Jleill all Sie ol

(Alalaal) Ay lacall (Bpaia Eilas) Cacaial) 406/97 &8y kil aguyall o 3 2kl (e 5,81 52l auds!
(Bsaiuall Ueal algall 52L) asld Zojlaad) 4850 Jalial dadaial) acldll saaddl 04/11 &) gl e 56 52l
Jaes ) Gliluall jaeds dalia Glaa algall 838 (e (AT ddlial alga alill Foriall RS o) (Sa
3OSl GSA il U8 (e ade (alaaall Lagydll o aaag el Bis laal U8 e deghaall il
Gall Jata die e Mgads 0l Gall atn laal laes o A llal) Lalie la LWL S 30
laal) 3850 Ll Aadaial) aclgdl) sasal) 04/11 a8y Ogilall (e 27 salall AIKAY Laig

225 Ga ladl gapal Bl ala 2

281



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

) die ) b desiaall il 3y a3l Glecall Gavia of e Y Vs Y el pala
Ll Lais die ) b g ghaall Gaadll 3y Lol a3l i ¢ gal) dain die (90 aneliaill e

daliial) aclgill sl 04/11 &) o) e 2/27 sald) & ihall gria) a3l Cus
b ) Bis Ciabia Cijla (e psdaall Gasndl) ghie gl o o) 839 5 o (dlaall A5 Ll
8 (e 56 salall 8 lgle G geaiall Ljleal) 4850 Cldee e A1 g3l dauly pals il
D6 G aie dagy elldy el L850 8 Aaladd) AUSTy laall Beaia gie dguaially 05l
el bl dleal AU (lacal

Sl Frall (o IS lacn A28 22y Alael) 850 3 dlalial) ALy (lasal) (Bgaiiad
A S Geuall il Guadl) die dcluld (@all hia calal duwalld (@all Lis calag
Shall DA Ala g Sl aad) Sie oyl Ble ) bl leadl el Jasiyy ass ¢oola
Gl ol J<y el (gall Lats calial Gudll du 3y Geaiall a2 ailalilly (g)laall
B ke dbeay aalii Oy oDl alAl) (A o) o hrall Gall Lis caalia dgalse (8 ()l
Oleall fae (o das 22

Ciagar dile o sl Glll (liall Siall A s 6 4l ) slay) by e
Gstia Ol caginall Jlaall Sladl ol pie sl (Sleill pall S ol G dclinalS (Gall Lais die
LS ¢all Lain die b (e 0SB 2y V) 3all Jais anlial Gaaeail) e ajicd 4 Y Glacall
Gl g sl Jadi Y ggd Ml ¢andl) dia Dl Gou pacar ¥ Gpiall
Lol Lgild) o5 Al Capliaal) i Vs c3al) Baia Mo 2i0 axe eha e @)l Bis calia

b gl agal) 13 Al

282



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

diey apelaill e mall Sie e IS 8 Aielin dga any Olacall (paia 8 < 8V g

b Gorieall 5<% 3all i ie b AT ) dhe (e ity plecall b aysn G V) aall daia

alie lea ) ABLYL L gal) Bais ClaaY Guadll gl daiul Gleca gag L lusg

o ml) die 8 W Eall Bia Glaal (e degiad)l Glinadll Jaws S cbleall ey

LD sl Ladaris «JUdY) alas) a5 o) Glaca cuila ) suae sl ali aualeal)
Audlly dugall

A gilal) Jileegl) Ayl Ji ¢ gall Jabs anlia dolead 5y jaall duigilal) culilacall aaat aag

sl llaall IS (e )y ashs Cige Lo 12y ¢3al) Jabs anlin dulead §) il

ccad) Bds cala daleal §) Ral) Auigildl) (Jilugl) :(",'ali'd\ llaal)

Gall L sie Cager (9landl Bl @le o aiy W ol AN GG Bl L S

O e AT padd (Y 4 Cipaill aaeg Gall Jais Caalial ojli kall Slaall ass NI e

S @l Lis calia ae (Sl all Sie alachojliy jkall Slaall s Slas) e olgil) ans asi
agiaall el 4Sle 4d) Jan

Aalall ASaSU s Sla ¢ Sleil) gul) die Ayl dliills (g lall Byall DA) i 13 4l )

Al s LS UiSan cly (IS 13 il Bl Gl of Gall Lais conlial il (pgilal) 3 53))sl)

Cleball) 4ilage i e e oillall G Gasadll 8 dis pe cdiall iy AdUadll Liad

Glehall e degane Glaall Ayl o oy Jy dadd 13 ©ihall grdall &S aly (el

04/11 &) sl A8l DA (e Lo i A Adhally d))3Y) Cligiall 8 dbiaially cdualal)

(alall cleliadl) dojlaal) 48l dalial daaial) ac)gal) aaaal)

283



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

Al b gliall Bl o 5y 5aal dalall Clehall duhy bl 138 DS (e gk Ciguss

Aalal) el dubal aamiin Sl el W JgY) godll 8 daslal) aslallly aDIs)

L(Glinl) (Bral) o Aabgal) dalad) clelial) (Y1 ¢ 4al)

Sl e gihall Jad) 0l ge 119 skl (et ciaser gihall gHdall pai
O o) oylie) e AV dlaniall Gla 4l bl asf Cag ol 1)) cpuilall Zajlall il

"l Jlall il 1) el 8 asgel) ae cddid ) dked) By Callday

GG gndal of e pad) cpEl e 1184 saledl PlA e i s ydll gyl Ll
Cuen @llyg allall 8 (asail) ae diall b ol LSas @lly oIS 1Y) Juad) il g Lal)
Y 13 daliae

Sl Ol e 1184 salally (silall Sad)h ol e 119 aldll (e IS s Ylaels
Gl o o) dais Coalial la dusilanl] aslalall ity (gylaad) B pall A i 13] 43l ¢ i il
b gl 8 din e il Gt ddlaall Lo 4l §pu LS (li€an @lld IS 1Y) il Swlly
REIRPA A R N

& Ao¥) Bl & el aall dllaall & all Jais Calia 3o Ay aghi Cigu Gl
Lab lgaadid A sl Ll Al 38l 3 shal) s dllhaall 3 el Jais cala 3

gl Llladl) A 3l Jads Ciala 3a

284



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

) Lty alUaal) (b (@l Bis cala @ s Jo¥) 5,84l

Lokl Beall Tasal aaailly (oglall B)a diall Min ce g LaY) iy deladl aclgall Lk
Oo paliall Sl g Uaid 1Y) e IS e e Tasall 138 0 Al gaail) e 0 Y S ey ekl
L) G Lgan ) aslalial

e oAl (gilhall Saall Goilall e 119 salall i JA (e (5l il Joa Al
a5 Lol (A el o o)laly bl daall (paall dgalse (e 4 Al dagildl) Sl (s
S Y ) 1Y) el arsail) pe diall G o) - il i) — Saad)

Gl Ol e 1184 sald) pai PlA (e Liad eijill godiall 4d) Lal L 1y
s LY Gyl anl Cagy a1 13 cpilad dajlal) agiall & 4l salall o3a Crmi Cam ¢ puni il
gl bl din e AV ol lal L) las) dalas GJEN 2w 2 o) 3 Caphall
Pl pe gasdl) il gl liSan Gy ()5S Loaie = ipall

assadll (pe o 4l oSl 4 Juany (53 Sl tasly Jual) 2w 4Bl Glans Cape S
cin Coglhall Jaalls aide asSadl o8 ) cllie ol OIS Yoiia (pna o polut pSall ol 13 4

o Jlae 8 elill (e aiial 13 LS cJars oLl e atial ol (cpmae Jiie £l0S

335 Lo (bl gaall ¢ Sai) ok (B el g ¢ ila Gall 2 !
2 L’article 1184 du code civil frangais : « La condition résolutoire est toujours sous—entendue dans
les contrats synallagmatiques, pour le cas ou l'une des deux parties ne satisfera point a son
engagement.
Dans ce cas, le contrat n'est point résolu de plein droit. La partie envers laquelle I'engagement n'a
point été exécuté, a le choix ou de forcer l'autre a l'exécution de la convention lorsqu'elle est
possible, ou d'en demander la résolution avec dommages et intéréts... »

19 (a2 2001 celiandl Il syl ~lail) dasdas cdleall HSaY) i ¢ Slany aathyl 3

285



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

e dae el Gk (e duds o aby @3 AR deny bl old sash Lead ape WS
Lol

el il ALl bl Jaal (gliall JByall oL Vi Uieuinga b il Sl ghaig
oo @liall il plidls celld e Agglall JBY) iy all s die b s ade i)
Sl Bl iy aalil 2y a1 138 oUS e aiylls (3l ks Caalia g il 2kall ol
il jyem (e Bygen (G ks 6 58 Lo claginall laall (gl el e % 20 o skl

alis GEY) G s giaad) Slaall el audl clebal alal e @liall (Bl (md) o

Zaall Bais die | _oalibas

289 G (Gl pajall ¢ ciladia Jaiall 2 !
g sl el Jaa g dad aaaty S dkel) e fl) Gl o e aane 40l i dl) el i b
sl 335 el ilae 3y Aol AN 13gs Sl JAT ieg canne dal DA cehdll 8 el 5l 4s
el Gy Sl aile ) o Gulad e ¢ a3 Gad ) peall e Gangall g cal
Lo Lhha anl 8 ela al Do jdl) (i) deSae dad) oy cdie Sala bl sae 3 il eliadll oS L 120y
GVl el 8 bl 85l sghe (g oa Lo Apludl agaall o ) ol BRG] Aaa o dua i L
Jsia ¥ Daall 4580 A s g Cpdiiesd) 535 GRAY e Jaan ARosl) Al ASHd laliaihe Caekl
Seeedain 20 Le g s il (B sl e Gpticall
5 Jean Louis Bergel' 3uY) agin (e ¢ ouipdl) 4iill Cipha e ) o aaall (g A 138 oY)
ade crai Lo dlld 8 aginag lee lly Saall aile Laily, L Jaall aile gl 23U oY Thibierge M)
Ll (Sudly bl g3l e R 261/30 salal
(4 Ssaadl) Ball Lain Cialia (Galadl) Al lads o 8y9 e o alal) o3a i (b cuidll gyl (i s
gl die ggpia Al Seaadll Caplll Jalall Hhads of s " ralsh el Al e ) e s aall die g yde
Sl e e adgil o)l 8 AV e ey

Jean Louis Bergel, op.cit , p 2669.
289 o (@) aajall ¢ Liladia Janiall de—

286



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

gyl i deliial) aclill aaadll 04/11 o) Osldll Cagar S35 Gt e sl
Cn canll lal aalil) i e (olaall Ball plefy Gal Bis cala adl Bl s
slaill b o Gall Jais calial (S Ml ¢ Juad) Sugalls dalaally dalall aclsall ) gsa))
el Al 3 e (@laad) el ahll aSa o Jsaanll @l el Bpdnlly AUl

Gl o el dnll (geea ady ) pie ik plicl Gall Lia cala S (g
Hb L lgie SN e gilal) Jagyall Gans i e Y glanl
Gl (s Aanaia Losblas idle oL -1

Gs$ of Y (i) Bl ol bl goes ady gal) Lais cala oSay ad
Wi ginay chagydlly OV ol OIS 1Y) laana Siall (55S5 clainia login apuall 3ol Laia Sic
o) Gl aguyall (3sal) 4 Qaldll asaill 8 st 5S oF GadY g dagilal) dGlehal gaen]
colaly Janeall Gadide (sal dlimads 5 (g ¢(Sge B e 431/13
radlafill elaghl oo A Cijhall gLl ~2

g lial s ¢l 2l Alaall Ladls luw s 4l cpbylall s 2 o
25 e pe)ll c@al) Jais die 8 ol JaY) DA Sl ad) Sie o) Lo (plandl Bl
e Y 1gd Gan el sl o obaly Ml uadll gdy aalm gall Bis Gl

el 2inlly (g)laadl el

2l a8 aal) 1
.148-142 ua ‘(_3.\\.“5\ c;)‘d\ c)w Las —.293-290 ) ‘é—\u\ c;),d\ s‘;.im,q Laaall ae

287



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

) ML puaial) Cial) il o -3

ol adagyd ity Al 4 il 13 Al Gl e el el Sl 2 o
cadde elimil) opiag Laily ¢ migail) Golas 2l (e o) sl e aia of Cpaall

e 3l Bais Cialia say ) pmial) Ciphal) (6 8 oS clie AN 25k o JeaYld
USan JBY el 350 058 o il e el madl e o n (ol el )
Dhe (ilug el (glaall Frall alisy ¢ el 2l (agiads el ajibiy (asgaalls dallladll
il ) ael) B e ol JU) e e G e 2e 1 Ol8 coliey (el
- ilea

il Jpall £y ¥ S Aaa el Sl Gl i conlia iy (f any i

Aiae JH Y e AR 20 alale dilaalls dpgsl) ) JEsY) e o)la)
sl Jaal) cihall lie) -4

) A 8 e adle] ) cpadl ssen dwill s IAYL e Le ol YL 2l
G e ) Y e dlgien e Ciym Bl dinl e AT Alls 8 deiagy 4alil)
ag cmil) i ol Jal Ua e dalll 200 8y pmy cpaall el clall oL 4l ol F el dam

N A a6 el oAl ol cpadl agh Y s

Ol ¢ Al qaugilly all aglal) iy ceihall Saall Gelal N AaT 8 el (@) ae Jups
.10 = <2004

288



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

oSa Y 4l ¢ @il Sl Gl e 164 sald) DA e gihal) godall ai g
sl e cge 1811 5 180 cpialall (il laad cppaall ylie] aey V) el Budily AdUal) ol
Gub oo Gl gl Adlad) J8 leY) lehal cilall 218 L) Aeadl ol i) LS
daad el G ALl 85y (19947/03/23 sl lgie jiba 1B G oels Cun coliaill
liie) Ladie Clgen e 1S Galanall sl ol .o "2l 13a b slag caiall dag i aDIA) die
oaly Grgpa bl ci ol A Cpad) el (Y clagin Wi Jhle (oualall ailal) Sl

" odall by Cagiad QIS IS Jiag cadad ol deal) dainy AdUaall leald ¢ (s)lis)
o el Sl gl e 75/1231 sl Gt DA e il grdall pai LS
OB e Sledll I Al axe Ala b Ll e Sl Sl aae Alls ) lie) )55

ol el ke e il

dncagy @lldy el anll atne liels QI ALE 85 s e ) Aalell Bac il e (gilall gydal ya 1!
Y 8 ol ey Bygpia Y adl o @ilall Saal Gl e 181 saldll ol s (el ians
;)

L) Jads 3na e gl sl AlEY) i 3 13) -

« pae dee e GO Liagad ali) Jae IS 1Y -

Al alle say Ba (90 el o8 o (B e 4 el alay e ) AN Jae (IS 13 -

Al 2 (s Y Al LS Cpaall gy 1) -

167 a2 <1994 <02 2xc cLlall daSaall dlae (1994/03/21 & 54l (115182 o8, Llall daSaal 15 2

3 Larticle 1231/5 du code civil frangais : « sauf inexécution définitive, la pénalité n’est encourue que
lorsque le débiteur est mis en demeure. »

Lydi dalya daiind 2016 diw abaas J8 Sadl Ol e 1146 83l 3 il gl ol ) 5LEY) 5aas

OSae 05 Y o dapd connal) iy b cpaall 03i aly caana (o) (b e slae) ol elali alEN) Al G ey

fh Lo sl oda i (8 ela 3 camy Lo il

« les dommages et intéréts ne sont dus que lorsque le débiteur est en demeure de remplir son

obligation excepté néanmoins lorsque la chose que le débiteur s’était obligé de donner ou de faire

289



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

zora DN 4 B9  Juall 20l (seey HB) B Gall bbs cala e Gt 4ile
ey Ge daa i) grdalld call olaly aaiilly olashl Lgild ) e ga Ll Ly (glaall 3yl
el 25 e el Cplall ) g o peia) il e cans el s

QY alie st L sl o)k aal) el e 180 a3l il liida cpaall Jlae) (35S
o) (36$ ob s BB e Wi 0sS of Jeme WS candl ok e Y S o eag
AT ehal (N dals e daY) Jols aa s

bl aee JSE gl Al @leha) 2aag ol gdad) of kel Balddl (PlA (e iy Gaa
Agage Loy Al b e o) (LU ) JSE o 05 a8 canlaliil) 2dmy cpaall el ol
Y L 8 4l ) B ae Ay JKE B ) Jiasilh JledY) ae disedas 058 cpall

V) AT ehal b Al o cuall dal Jsla 2y e cpadll 05 of e uplall G Gasal
AL Jon gl (ol quint b Slial yuasa Aadlsy YY) als 2 L W leall a8l5l) b 4l

Moo 0)123) 2ay Y1 138 SIS A<, (galinl
o ) EhaY) Aall) e elsw Aigl il s dbae el Gl A8 e cojig
Y el damll (geen ady e g8 28 HlaeY) ey A80aY) Lalll e e siasall dalil)
Jyagl ) (orew OIS clue aalill s o gaaal) bl ) esalll U8 adadl Lavie godall of

O Locgngall Aalil (e Wl celiadll ) esalll Jd Lag ghall Jal cppball Gl Gaaas )

=ne pouvait étre donnée ou faite que dans un certain temps qu’il a laisse passer. La mise rn

demeure peut résulter d’une lettre missive, s’il en ressort une interpellation suffisante. »

290



o5l JJ.QAJ/ JLG&//@J&&A—”J:SA Qe JL![ GJL:.// ol

2al ge Alghuall daaty cpaall Gl Mally cgpaall o] i (e el Ganganl) o ol
Y )l el i b
HUiSan ual) 38580 06 -4

Al La e 25 alale 4 i o) AeSaally o Sl Bl aine dllae & @all il
cpaall Uady cil€ ) il e ) ATaiaY) Cunny elgan a2 Jlatial 13) Ll (lian a4
e gl OIS LalSh ¢ ) 2y ddlaall (e (go2a ¥ (JUlly (UiSaa oall diiil) (50 Db
v el & Gall il g

39 W @hall adl sl (e 164 5ald) DS e (gl gyl agle pai Lo 12ag

Al 3 e 181 5 180 ol ol G phie] sus ol s ” 1 Lo leiparan 3

D ae Gl IS e e hs

Jo paas oSl i) o cpaty ((an e Jual) Sl o ol s 1) ey e

il o) ae uad) el Bl ddUadll (mge AN e Ganty Allall 038 g ¢ 5o )
cdiall iy Al 5l dile et Sle Jgeantl (gl dilaa

2 OIS "l e s A il Sadl gl e 174 sl el Yiae|

DL aSa e deany oF il Sl cansts cpaal) 4 2813 V) WD e o oSae e Lue AN

Wl e gial of Bl A ghag il ligy (el

Gt castall b o)5iSo Balgd il dasie dag ¢ Juad) dugml) & silaial) Gl Al aY) Alaad) cChugy S8l !

291



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

Labad) 8w o) Al Sl ) e atieall cpaall o)SY LIS Gl daball lsie of Rl (g, 130
sl Lels (sf) LS

iy (Glaadl Byl ahll aSa o Jsandl cladll coalll 3ol Lia alaal jean 4ilé
2in e Al e IS e Duag Aabr AV 1 e WSSl lall Lad e WS el
Lels sy WS 2l (e piaall (laad) Bl laY daball b wy o) Lol 4Ser LS caaliil
.83l

oe gl (@il el Guld (LiSea ISy Sl il Gall is calia (il 13
il L eldl (o g ds Qule sl (R e Gy of Yy celld

Oo Yl (geea ady Gall Jaia ciala st of U8l saall a8 assnll Caagg
Lo s Laiaal) ilgal) o dalad) salgd o algaany (giliall 3yl U8 (e bl Jladl oLa)
o sl il IS Yy sl 55l A jlanal) aeleaill dislae 8ypem JUdY) sl Ay

LS

bl Gl e Ot dal (8 el wall die aby) e Wil siall bl of Lyl gl

ool lall Byl o e Sledl) mad) Y DU sl elguil sess 4 V) ((3al) Lais dae
Alaia i) Sl iy of al) Jags caslis adiien Y I3 aaad) 52l Ll Jlas
sl O e el iy e olall AlaY Aad Juall (W) 8 ) culs 1) ) - el
aailh Jab 8 (glaall Biall o e azllid = SV AlaY dbigh i) sad liag ¥ (glia
oo ) Adee ala) e a8 4l Jl Wie Y Al V) aad) a8 Sl aadl Gl

292



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

Jyeang ol L) A gilal) 52l elguil 8 4ilgs Ay ol Uil ol Ala 8 L]
gl 4l oline 13gh ¢ Slgill aadl Slaly awilly Jal 4l V) cdplhadl salgd o glaall 35l
ey ) Gantl) phoy AFN al) Bbs ala 38 e a2l el ol oo Al 4l
el 2l Adadd) 5aY) 03] Sean Nl el Clela) ol 8 ane

Dl Sladly bl Jusl alab paidall ol Sty s sl Lad slay) e LS
sl Jasl olgn) e SUlly Jaid)l Jaghaall jlaal) duledd ilie Hud G e AY ddagindll
cAdigll aneliaill g Cplaall a8l50 G d5)Ral) e @llyg

a3 e (laall Bl g line] Ala 8 il Joal) iy oS3 o Lo IS DA (109
3y ¢ sl 2wl ddUaall Y 13g) emn (@ad) Jaia calia e Sledll pall Clela] alaly
Aad) ) Gkl dgey Ala 038 5 cdiall Gty AdUadl) Al Gsay clie AN 138 S Jlaid
122 salall il Gida Glagailly oS5 o) daaall Sla @lly Jlasial) 13y caiall 8 Lgle LIS )
«hall Sl el g

Gala G Auhl Jaw ol 2l ddUaell 8 Gall Lis cala el Uiy aa
Algal) 52l DS e duayn a5t Cises Lo 1305 el ooty AUl 8 Gall Jatn

. ta) gy Adaalls Gall Bés coala ga L0 5,54

Laiall CLEDU aa a2 ) @lehall shaal e sl Gyl e diadl Dl )
cAadiall dilgsuall o @ paneaill ehia caila ) 4513 2 238 allai sag celdy Osn Lgiladil

A paad Gus (il Dladf glyie @i ) Gl b gl sha @ilal goddl glle

293



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

18 (e 122 N 119 slsall (b fedll o (i ¢ SE QUSH e SBI Jendll o al)l acsdl
Okl

DAY Gl Jal 1)) GhhY) aal Gl e ey Lakall el o ashy gl Cayag
b 4l G WS aial) ale gyt Al LN (e Lilgs SAY) silaid) ) jand caslalially
slei) ) sag bl b saaadd) bl JAY) ol Ja laxie il ik Y (gl o
2ol doagad) A8a)

aal PlA] dams Gy el usS Adlgal) dlasalls Ly Jae eha 4l Liad e LS
Pldin 8 Al ve ff shel) oatie Sl e 8 sial) aslafill ¢palaial)
o S o a3 B8 ey sed ead o an Lo US apile o3l die 4 el B de b Qs
O Laaaal bty Yy a5ty (e daging e US 8 Al Foca)ll o) i aliay (gliall 55l
D siell ALl 8l e Lo sag Fellly GV S Gsilall Al ey ol Lo aliaety Vs dully S

@lanll Byl (o UK - Landlls g kel dajlal) B5all Tase (e zia @ilall grdad) o e
32 5ol cual Cum ¢ AV g0 Laaal Callay o Lagitilsas elow diall gt (3al) Lida Caaliag

rdl e laal) 4l Jalial dalaiall aefsall saaddl 04/11 a8, Gl

o= 2009 ddsial) sl cpdie (ldadijlie A cdiall dendl) Gl e dealil) A ghaall ¢ g fise 43
.35

ok ] 7 kel Al N jalaas (el Sad) Ol & L EDU dalal) i) ¢(glesall il xe
252 e <1995 (i) cdprandl (illiad

V) abani Yy caiai Jeag D ccpailaial danyd il " rad e (gilal) adl oSl e 106 sslal) a4
Ol s ) Claud eyl Gl

14 o pae (1997 cipu€ayl Cojlaall slite 2% caidlly oliadl) pgia A diall g ¢ o5l dand) ve

294



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

Fliad) gyl Sl DA cly gl (8 Gall Lim die e (Ko
AT Bl 58 gn oyl aal e il -
e Ausad Bay g Ul e (linl Byl aiiey Ala) o3a 8y ¢@all Bbn Ganlia e callay —
"gsiaall Gall flae e (% 15)

laasia el OIS b il Y kel Calylal aal 25 aae glia aay odlel U< LS fedlla
oo AU GLIENY el sl in ase (b LU Lugilal) Jagydlly GO gaas 4k Cjilsi
(2 51 8@) 32 52l (i ) goaplls adl e ekl ud calls AV Caplall oy aall 138
DA dlase () 3 Gl mad B Ball sad) LY Jsa ihall godall ol Laadl slel 5)6Cl
asehe po =il Lo sag cailalilly Jie e JAY) Slid) IS 5l S (gleall ggydall Sl
¢ aaal) lalalls DAY 00 geaadl) 3l of oSar Jgd casdl

e B OS2 51 5 32 salal pai b radll mlhiadd gihall gl Jleaiul o
ol aal el a3 Gl W csnie Al DIA) Ao V) sk Y el Y cdlas
O sl e O G Yeae VI s Y Al Dbl clalaL AY) sleall (A (g0
gdall (1Y) caial) e ady il o Jsaall sy Gaally o) mllaiadlls gihall g odall 35k
Jsaalls dgaaiall Leb ¢ phall 138 34 ailea Al QLY S5 (90 Jeaally sl Cp (g5 (5

all e

295



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

oy Yl cpailaial) aal laliaties paliin A6l Ay 4l 22el e Jgand) Ga Capey
ST Gl sl e @Iy Cigr (yga 4t Jlaiilly Saal)

Gl oo Jeaed) (b Gall b i dl) Dl gl e 16/121 sald) Ll Gy
O 093 aallad lina oy L Gy ajlasy cGlhaad) opaiil pumdy dllgioaall )jia puadd 3=
Algial) 3} Glladl i 3ol 13 dglas ¢ o dau b s Joaall il slals Lojle 05
el oyt

Gy Y Badaa die) 58 DA pulay Clge @ 2 Ly (liid 2 Y Sl e Joaallé
L8l el Al Gald cued Gy Laily caslalilly cpailaiall aal (DIAY

Lda die geud A0lKa) g8 2 5 1 8y 32 saldl (el (e il G5 o sy VGl
Jod Loyl salaiall GLLYI aal (il e elsw (9lanll gopiall Slai) Pla iy ¢l b 3l
Lol g shaall ol ilua pa Lisne Gonail il oyl Gall Lais nlia Ciyla e sl ¢ AV )bl
il e Jsand) dwlSal

aalSal e 32 sald) (et DA (e daba @iball grdall et o pagiall g ol
07/86 a8y (sl b aSle Lo ui dlly ofy cgasdll aly S3ad) e Joaal) 3all Lbs calia

el 48500 slandl)

() sliie (Ida Osililly Aandll Gn A3lhe A ccllginall il Llall (I 2o das e !
184 2004 capx€ay)

& b @ Weaia 36 8ol (i PIA e bl po al) B cnlia Jore LK) e Aaba pai dua
e e %25 i o) iy Sl Gl (g pdall Hlas) Pl LSl mdiall 3513 " i b lgigadas
g el plasall

296



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

gl (90 dia lhadl aady cpalaadl Y J)jke Gl ge sl B @Al oIS 13
s aie Jan (AY) L 3 32 salad) Gail W (giilall godall (i < AY) Caplall ) e
Cplall Job o lilaa alan WS (@al) Jain Ciala i (glaad) Bl elgas Siall 85l (< Laalla
" AY) Gl Jad e Gyl aal e callan " ralsh @lldg ¢ AV

A s asi o adde ety 43l el s die e Joaad) (glaal) Byl 8 13 oline |2ag
ale o€ Lo ) GhRY) sl dall Jg5 cllall 13gh algd ,aY) 138 ool 136 ¢ 3al) Jabs Calia
Pla Jsaall il IS 1Y) 5 cgshrall Gaadl) jlae olajin) Ball Lads calial Gaog cadall o)l J
Lin Cala iy ok agin el il 8 (el (Fyall e 385y Ball Lais ala (s
ol (e dzdd La (3al)

oo s Wily AV Gyl Joi LY zliag Y Olel WS LS Joaall b sl of e
cAY) Gaplall o)) Je Cagll (gag anlg cuils

ey ¥l 13 suls @il Gl sl g Jeaall Gl all dais Gialia 238 13 L]
Oe Aol 5l Wik o giaall Gandll il (e %15 daas g Ul Sy Alall o3 & Jodl) pae
& G O Ganiall 0e s (B4l dugie s el Jais alia BalY JuSS 48 138 <32 saldl
AN sda Calaaly il Lo 13ag dopall (e jall 4l ey Jganll

38 ey ol 4l Y1 diall e Jgaal) all Jais Calial mawe (55ilial) il o (e a2 lld
LS DAY Gyl o ke ol 138 o) WS ¢(glaall yall Lo dnia Jy Lo dile juaiie (3al
Sl ade Gilgy alg dEall e Joaall 4l Alls B L el @all bés el e Co)

D e gy ) Al Baally daell Cabkal 2y ol (gifall g o) (i Glld e iy c(gylinl)

297



o5l JJ.QAJ/ JL&J/C;UGEL;AJ/J;GA Qe JL![ g.ll_tj/ ol

1y cgliall ggyiall Slas) Pha iy gl 8 il e Jgaall 3 ol Jan s cdial) e Jgaal)
Grai Sl Joaad) Ga e ciidy 32 saldl ade caai ) Joaad) B el b s Lla L

D) el e

090 Cafine il Sllgiaall Joaall 3a mie iyl godal) o Allall sda & ansul) Cansg

cels aa e Gall i caaliay (9liad) Byl (o (S0 dnie (53 (gall grdal e igal

) gyl b Bl sl oSully clall Gl (e 12271 Bald) s DA e
ALl (7) daas Alga Al jsnaall mie Cus (gugall Siall ge Jgaall & Gall Al Geanall miy
da A Geanall Al iy @) SladY) duay 2Dy Joal) asll (e Gadind diall e Jsaall
Osds Al Jsaaall Glacall dlie JalS ) (glaad) Ayal) o Cangiy Allall sde 5 capall 22all (e
LA il (:gi &Ua:é\

G4y oo 4 jsmad) mad aly S LA LS Joaell saanall saall gl 1) Ll
Al jemaall macany Lilgs gl deall iy Baal) o3 Jlsh cracall aaliilly ¢ gall 13 Jlexil

Olacall dapng JelS 2k 43ls syl e Jpaall 5813 Lo Alla by cad 53ylsl) asbalil iy Lojle

OSully bl OgilE (e (R 31/261) aladl it A (e (ol gpall i WS

) eV 8 cdagie ol aad (6 g0 Glasall dlie ol 4l jsaaall (e il ¢ aai il

'L article L271-1 de code le la construction et de I’habitation :

«Pour tout acte ayant pour objet la construction ou l'acquisition d'un immeuble & usage d'habitation,
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lendemain de la premiére présentation de la lettre lui notifiant I'acte.... »
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! L’article L 261/17 du code de la construction et de I’habitation prévoit que : « Toute personne qui
exige ou accepte un versement en violation des dispositions des articles L. 261-12 et L. 261-15
est punie d'un emprisonnement de deux ans et d'une amende de 9 000 euros ou de l'une de ces

deux peines seulement. »
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Résumé :

le sujet de notre étude vise a aborder I'un sujets importants relatifs au la promotion
immobiliére, qui fait l'objet du " contrat de réservation', qui est I'une des formules contractuelles
modernes de vente d'immeuble a construire ce qui souleve de nombreuses questions notamment en
ce qui concerne sa nature juridique, et les obligations de ses parties, et les garanties et les moyens
juridiques mis en place pour protéger le réservataire.

Nous avons essayé, a travers cette étude, de répondre aux différentes questions posées par
ce contrat, nous avons donc divisé le sujet de notre recherche en deux chapitres, la premiére a été
consacré a I'étude de la substance du contrat de réservation dans la vente d'immeuble a construire
et la conclusion de ce contrat, le deuxieme chapitre a été consacré a I'étude de ses effets.

Les mot—clé : le contrat de réservation—la promotion immobilier-vente d’immeuble a construire—le

réservataire—le promoteur immobiliére.

abstract :

the subject of our study aims to address one important subject related to real estate
development, which is the subject of the "reservation contract' which is one of the modern contractual
formulas for the sale of building to be built which raises many questions, particularly as regards its
legal nature and the obligations of its parties, and the guarantees and legal means put in place to
protect the reserve.

Through this study, we have tried answering the different questions asked by this contract,
so we divided our research subject into two chapters, the first was devoted to the study of the
substance of the reservation contract in the sale of building to be built and the conclusion of this
contract, the second chapter was devoted to the study of its effects.

The key—words: the reservation contract- real estate development- sale of building to be built-the

reserve— the property developer.
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